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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Meghizo neve
Megbhizo cime

: Pesterzsébet Onkormanyzat
: 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepdlés (ir. szam, véros, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1204 Budapest

: Ady Endre utca 82. pinceszint.
1 170204/73/A/16

: egyéb helyiség

: pince, raktar

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

. forgalomkeépes

: tulajdonjog

: 143

: 180-360 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilete (tulajdoni lap szerint): 49 m’
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete 49 m*
Belsé miiszaki allapot romos
Kézmivesitetiseg : villany
ERTEKELES

Ertékelés éruémpresign - 122 nap

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapu modszer

Helyszini szemle idépontja : 2015. aprilis 15.
Ertékelés forduldnapja : 2015. aprilis 15.
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke . 1600000 Ft

azaz Egymillié-hatszazezer- Ft.

Késziilt: 3 db eredeti példényban.

A megdllapitott piaci érték az &ltaldnos forgalmi adérél szélé 2007. évi CXXVII. térvény alapjan keriilt
meghatdrozdsra, a Pesterszébeti Onkormdnyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes. A 30%-ot meghaladé
korrekci6 indoka, a gyenge-romos miiszaki allapot, valamint a piaci adatok eltéré funkcija. A volt légbpince
jelen allapotaban alkalmatlan iizleti funkcié betdltésére. > agPURerich,,

@
* @,
1085 Budapest, Jézser krt. 69.
Budapest, 2015. aprilis 24. Adészdm: 2277 393-2.42
y /;// ’ If""., o
/ (2.44& .{9;’ ) sek ™
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
PMIVEK-3242/4.2006
www.ertekbecslesek.com
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef korit 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELUA

Az értékelés, a Megbizo tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségessé.
Ennek megfelelden, = Szakértdnek az drtékeléshe vont ingatlan piaci forgalmi értékérd| kell alldst foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeles folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat, Megfelelgen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009} iranyelv és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elSirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan &llagét, miszaki funkciondlis jellemzéit és mds
ertékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatian egyes részleteird| fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tilmenden tajékozddtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint.
Ingatlan cime {természetbeni): 1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint.
Helyrajzi szdma: 170204/73/A/16

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyéb helyiség

Jelenlegi hasznositasa: pince, raktar

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 49 m’

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kord egyezdsége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

Az idei évben az ingatlanpiac élénkiil, a kereslet emelkedik, néhény szegmensben a realizalt adasvételek is

értékndvekedést mutatnak. A raktar, garazs, lzlet helyiségek piaca tovébbra js alacsony.

4.,2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févdros XX. kerlilet Pesterzsébet vdrosrész kézponthoz kdzeli részén, lakdtelepi vezetben
elhelyezkedS, magas infrastrukturalis ellatottsaggal rendelkezé kdrnyéken a Topanka és Ady Endre uta sarkan
lévé épliletben helyezkedik el. Kdrnyezetében jellemzéen lakdtelepi hazak alinak, melyek miiszaki allapota

kbzepes.

Témegkozlekedesi elldtast szamos BKV busz és villamos biztosit, a megallék kb. 50-200 méterre elérheték.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztositd intézmények 200 méteren beliil elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kdzmi(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kézm(i:
Csatorna:

Vezetékes gdz kézmdi:

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Telepilésen bellli elhelyezkedése:
Beépitettség:
Tajolas/lejtésviszonyok:

MegkdzelithetGsége:

Keritettség:
Kérnyezetvédelmi kockdzat:

4.2.5. Az ingatlan rovid leirdsa:

kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
kiépitett hdlézat
kiépitett halozat

Pesterzsébet kGzépsd részén
zartsoruan beépitett
EK-i utcafronti tajolasu, sik terep

a pincében csak a villany kiépitett

Személyautd Autébusz Villamos
] Metré/HEV [] vasit [T Trolibusz
[] Komp Egyéb:

nem jellemzé

nem vélelmezhetd

A vizsgalt ingatlan Pesterzsébet kézpontjaban, lakételepi kérnyezetben taldlhato. Jelenleg funkcié nélkdli, volt
légopince, raktar. Romos, gyenge miszaki allapotban.

Hasznosithatdsag:

Raktarkent, vagy miihelyként, feldjitasok és vizszigetelés utdn.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

4.2.6. A felépitmény dltaldnos leirasa

A vizsgdlt felépitmény kb. 1930-ban épiilt, hagyomaényos tégla szerkezet(i haz. Az épllet pince, féldszint, 2
emelet, plusz manzardtet§ szintekbdl all. Lift nincs kiépitve. A vizsgdlt ingatlan a foldszintrél csigalépcsén
keresztiil megkdzelithetd, a folyosé végén az utolsé helyiség. Boltives, 2 légterd, legnagyobb belmagassaga 2,0
meter. A helyiség vizes, a falakrol a vakolat lepergett, salétromos. A helyiségen beliil villany kézmd kiépitett. A
padozat betonbol készlilt, amely szintén rossz dllapotd, t6bb helyen feltéredezett.

Az el6z6 helyszini szemle Ota eltelt idészakban az ingatlan miiszaki allapota tovabb romlott.

Osszességében, teljes felujitast igénylé miiszaki dllapotu helyiség, amely jelenleg funkcié nélkli.

Az épiilet mdszaki jellemzéi:

Becsiilt épitési id6:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Szigetelés:

Flggéleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tet&szerkezete:

Tet&fedés:

Eplilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

Feldjitds éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek miszaki jellemzéi:

Belsd terek fellletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek felliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kulsé nyilaszarok:

Belsé nyilaszérok:

Belsé tér fizikai allapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcig:

Belmagassag:

Feludjitas éve:

Felujitas targya:

Egyéb:

kb. 1930

pince, foldszint, 2 emelet, tetétér
savalapozas: ké-, vagy téglaalap

falazat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazoelemekbdl épult tégla anyagbdl
acelgerenddk kdzotti téglaboltozat
egyéb: manzard tetd
sikpala fedés

vakolt és szinezetlen

atlagos

meszelt

beton

fémszerkezet( nyildszard

fémszerkezetli nyilaszard

gyenge
egyeb: nincs kiépitve
egyéb: nincs kiépitve

jelenleg funkcié nélkdl

2,0 m (legnagyobb belmagassag)

n.a.

n.a.

Volt Iégdpince, amely kikerilt a Katasztrofavédelmi Kataszterbdl.
Az érték megallapitasanal figyelembe vettiink egy egyszeri feldjitasi
kéltséget, amely ahhoz sziikséges, hogy tarolasi funkciéra alkalmas
legyen.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek

Helyiség padozata

Alapteriilet
[m2]

Modosito
tényezd

Hasznos
terilet [m2]

pinceszint

elbtér

beton

7,03

100%

7,03

raktar

beton

42,00

100%

42,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Jsszesen (kerekitve):

49,00

49,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Jsszesen (kerekitve):

0,00

0,00

k\lapteriiletek dsszesen (kerekitve):

|

49,00

l

49,00

IAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m®]:

49,00

Megjegyzés:

A helyiségkimutatds a helyszini felmérés soran keriilt megallapitdsra. Az értékelés soran a tulajdoni lapon

szerepl6 alapterilettel széamoltunk.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutaté elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2009), a tébbszér médositott 25/1997.
(VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az értekelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajto szakérts az értékelendd ingatlan elemeit osszehasonlitja az
adott korzetben, a kézelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szlikséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehet&ség, anndl
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznéljgk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.
Az &sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez& tényez6k szolgalnak:

e realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar

e érteékesitési idépont

e elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturalis elldtottsag

e méret

e mdszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok addsvételi/kinilati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiaddsoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk&z értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jGvedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
A jév8beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati mddonként.
Jévébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati modonként.
A tékésitési kamatlab meghatédrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

o U g o Ry

A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

Ahozam elvi erték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megk&tések:

Az érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

5.1.3. Kdltségalapu érték {nettd pétldsi érték) modszer

A kéltségalapu érték (netté potlasi érték) -megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan djra-elallitasi kéltségébsl le kell
vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozd foldteriilet értékat,

A modszer f6 l1épései:

1. Atelekertek meghatdrozasa piaci 8sszehasonlitd adatok alapjan.
A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kbltségének meghatédrozasa.
Avuldsok szémitdsa.

Piaci viszonyok miatti médosité tényez6k szamitdsa

LA S

Erték képzés.

Az eljdrés altaldnos gyakorlata sorén elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni ires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhatd épllet
Ujraeléallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idészakban meg-
epitett hasonlé funkcidju, volumend, felszereltségii, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithato ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitsipari argydjtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulds és c.)
kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
&sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni. Altaldnos esetben a kbvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
> csalddi hdz jellegli épliletek 50-80 év, > ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldadsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kiils6 avurés wz mgetrmun Kividi Kbrimmiények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo ingatlan
felhaszndlasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhaszndldsaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerllS kiaddsoknak a kildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert &ltaldban a
jévedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuladlt Gjrael&allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az UjraelSallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalédis, az
erkolcsi értekcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdroso-dott |étesitménynél, takart mitdrgynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt |étesitmény kiilonleges rendeltetése miatt) mas
modszer nem dif rendelkezésre. takdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosito tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1204 Budapest, Ady Endre utca Bp., XX., Bp., XX., Bp., XX,
82. pinceszint. Hrsz: Torok Fléris Vordsmarty Vorosmarty
az ingatlan megnevezése: pince, raktdr raktar, garazs garazs garazs
ingatlan korr. terilete (m?) 49 22 15 15
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati dr /adasvételi ar (Ft) 2 300 000 1150 000 1000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapar (Ft/m?) 104 545 76 667 66 667
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapér (Ft/m?) 94 091 69 000 60 000

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Atlagos dllapotu szuterén szinten lévé utcai bejaratos garazs, raktar
Ingatian 2. Teremgardzsbealld, térsashaz pincéjében, tarolonak bekerithetd.
Ingatlan 3. Teremgarazsbeallo, tarsashaz pincéjében, tarolonak bekerithetd.
Adatok forrésa, datuma: ingatlan.com

Ertékmodositd tényezék elemzése:

Ertékmodositd tényezék Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: muszaki allapot -20% -15% -20%
Elhelyezkedés 5% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet -5% -10% -10%
Miiszaki szempontok: épités modja 0% 0% 0%
Mdiszaki szempontok: gépészet 0% 0% 0%
Alternativ hasznosithatdsag  kialakitds, funkcio -40% -20% -20%
Osszes korrekci6: A 30%-ot meghaladé korrekei6 indoka -60% -45% -50%
Korrigalt fajlagos alapar: 37636 37950 30000
Atlagér kerekitve: 35200
1 700 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Az dsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcié elStt és korrekcié utan:

Ingatlan 3.
! 66 667
Ingatlan 2.
76 667
Ingatlan 1.

20000 40000 60000 80000 100000 120000

0

104 545

@ Atlagar kerekitve
@ Korrigalt fajlagos alapar

Kinalati ar (Ft/m2)
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82. pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/16

Ertékmeghatdrozas hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel

Ertékmddosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: Bp., XX., Bp., XX., Bp., XX.,
Széchenyi Kossuth Lajos Biré Mihaly

hasznosithatd teriilet (m?) 49 12 12 12

kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 12 000 11 000 11 000

kinalat / szerz&dés ideje (év, hd) 2015.04. 2015.04. 2015.04.

fajlagos alapar {Ft/m’/hé) 1000 917 917

kindlat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%

kinalat ill. id6 miatt mdd. fajl. alapar (Ft/m°/hd) 900 825 825

Ertékmddosito tényezdk elemzése:

Ertékmodosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltéré alapterdlet -10% -10% -10%

hasznosithatosag -10% -10% -10%

eltéré miiszaki dllapot -10% -10% -10%

Osszes korrekcio: -30% -30% -30%

Korrigélt fajlagos alapar: 630 578 578

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*/hé) 600

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 49

Bevételek:

Meglévé szerzddések/piaci adatok szerint: 600

Kihaszndltsag: 75%

Figyelembe vehet& éves bevétel: 264 600 Ft

Koltségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 13230 Ft

Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 13230 Ft

Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 7% 18 522 Ft

Egyéb koltségek (%) OFt

Koltségek Gsszesen: 44 982 Ft

Eredmény:

Eves Gizemi eredmény: 219618 Ft

TOkésitési rata (%) 10%

TEkésitett érték: 2196180 Ft

Eqgyszeri felujitasi ktg 20000 Ft/m2 980 000 Ft

Tékésitett érték: 1216180 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé mddszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

1200 000 Ft

azaz Egymilli6-kettdszazezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 82, pinceszint. Hrsz: 170204/73/A/ 16

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. MAdszerek indoklasa

A piaci dsszehasonlitdé maédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A koltségalapu értékkel (nettd potlasi érték) meghatdrozott érték jellemzden nem tiikrdzi ezen
ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a mdodszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa
kisebb mértékben jellemzd, azonban a hozamszdmitason alapulé mddszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
végs6 eredményt a piaci és hozamalapu szamitasok sulyozésa adja.

avalkaivison risdssiak S ek Szamitott érték Sty [%] Stilyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: f6 modszer 1700 000 Ft 80% 1360000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: f6 modszer 1 200 000 Ft 20% 240 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 1 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
1 600 000 Ft
azaz Egymillio-hatszazezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-VagyonértékelS Kft. dltal készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert készliltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozasarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomadsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kdtelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil sszefiiggd tartozds (kdzlizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn:

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6v&beni hasznositasaval dsszeflig-gésben
a helyi és orszdgos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte sth.) szakérté nem vallal felelsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felel&sséglinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznélatahoz sziikséges éplletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdségok vagy mobil eszk6z8k értékét, valamint az altalanos
forgalmi adot (kivéve a lakoingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgéljak;

8/ az értékelés effektiv idSpontjatdl eltelt id6, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai maddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitdsait, ezért rendszeres id8kdzénként, illetve a kdrilményekben bedlld
|ényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték fellilvizsgalata;

Az ingatlanpiac kinalati jellege, valamint a jelenleg kialakult piaci helyzet miatt a gyors értékesités csak nagyobb
ertékcsdkkentés mellett valdszinlsithetd.
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